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Problems on the construction project going on for many things, but the cause that often arises is the 
difference in the implementation of the planning of the field, causing a large increase in funding costs. Their 
main work items that are not entered into the budget plan, and there are differences of specifications in the 
plans designed by the consultant is one of the problems that occur. This research was conducted by two 
methods, namely quantitative data collection Budget Plan in the form of data, and the data volume deviation 
value-added jobs. Then do the data collecting qualitative data collection questionnaire with interview preventive 
and corrective actions to address and prevent these problems happening in future hari.Hasil study showed an 
increase in the cost of Rp.444.094.874 up 18% of the value of the contract so that the required solution / 
settlement on these cost increases. Obtained results of the questionnaire in the form of preventive measures 
such as: the process of selecting a consultant planner more selective, rigorous monitoring plan when making 
volume measurements in the field, and double-check the results of the planning. Corrective actions include: 
held CCO (Contract Change Order), Addendum, plus work less, and hospitalization for selectively on the added 
job priority. 
 





Permasalahan pada proyek konstruksi terjadi karena banyak hal, namun penyebab yang seringkali muncul 
adalah perbedaan pelaksanaan terhadap perencanaan dilapangan sehingga menyebabkan kenaikan anggaran 
biaya yang besar. Adanya  item pekerjaan utama yang tidak di masukkan kedalam rencana anggaran biaya 
serta ada perbedaan spesifikasi dalam gambar rencana yang dirancang oleh konsultan merupakan salah satu 
dari permasalahan yang terjadi. Penelitian ini dilakukan dengan 2 metode pengumpulan data yaitu kuantitatif 
berupa data Rencana Anggaran Biaya, nilai deviasi volume dan data pekerjaan tambah. Kemudian dilakukan 
pengumpulan data kualitatif dengan pengumpulan data  berupa kuesioner dengan wawancara tindakan 
preventif dan korektif untuk menanggulangi dan mencegah kendala ini terjadi dikemudian hari.Hasil penelitian 
menunjukkan adanya kenaikan biaya sebesar Rp.444.094.874 atau naik 18% dari nilai kontrak sehingga 
diperlukan solusi/penyelesaian atas kenaikan biaya tersebut. Didapatkan hasil kuesioner berupa tindakan 
preventif berupa : proses pemilihan konsultan perencana yang lebih selektif, pengawasan yang ketat saat 
melakukan pengukuran volume rencana dilapangan, dan cek ulang hasil perencanaan. Tindakan korektif 
berupa : diadakan CCO (Contract Change Order), Addendum, Pekerjaan tambah kurang, dan Opname untuk 
selektif pada pekerjaan tambah yang prioritas. 
 






Proyek adalah suatu usaha dengan 
memanfaatkan sumber daya yang tersedia, yang 
diorganisir untuk mencapai tujuan tertentu. Kegiatan 
proyek sendiri  telah dikenal sejak lama. 
Perkembangan teknologi yang semakin pesat dan 
berkembang, terlebih lagi pada dunia konstruksi, 
yang mana selalu melakukan penyesuaian-
penyesuaian dari waktu ke waktu dalam rangka 
penanganan yang sesuai dengan tingkat pencapaian 
dari perencanaan, tingkat pengamanan, waktu, 
kualitas, ekonomis, dan biaya. Lalu pada saat ini 
proyek konstruksi semakin berkembang pesat dan 
rumit baik dalam hal penerapan teknologi bangunan, 
estetika fisik, maupun biaya pelaksanaan. Dengan 
kompleksitas yang tinggi, suatu proyek konstruksi 
pada akhirnya harus memiliki perencanaan yang 
matang sehingga saat pelaksanaan sesuai dengan 
apa yang ingin dicapai. Tidak sedikit proyek yang 
dapat mengalami permasalahan pada perencanaan 
dan berdampak besar terhadap pelaksanaannya, 
bahkan sampai terhentinya pelaksanaan karena 
mengakibatkan kenaikan biaya. Untuk itu pemerintah 
mengeluarkan aturan-aturan mengenai peran-peran 
dari pengguna serta penyedia jasa konstruksi serta 
bagaimana cara penyelesaian permasalahan berikut 
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pertanggungjawaban yang diatur didalam peraturan 
presiden dan keputusan presiden. 
Di dalam pembangunan proyek konstruksi 
diperlukan perencanaan yang tepat agar 
pelaksanaan proyek tersebut dapat selesai sesuai 
dengan perencanaan yang diharapkan serta bisa 
menghasilkan penggunaan biaya yang tepat pada 
sasarannya. Apabila terdapat inefisiensi kinerja 
dalam penyelesaian proyek karena kesalahan dalam 
perencanaan dapat dilakukan antisipasi dini berupa 
tindakan yang tepat agar kenaikan biaya proyek 
dapat dikurangi. berdasarkan hal ini lah aturan-
aturan tersebut dibuat untuk mengatur tindakan-
tindakan penyelesaian atas permasalahan tersebut. 
Dan dalam hal ini proyek yang akan menjadi 
penelitian adalah “Renovasi Lobby dan Ruang 
Kerja KSA & PNT PUSDIKLAT PT. PLN 
PERSERO” yang pada studi kali ini terdapat 
permasalahan dalam perencanaannya yang 
meliputi: perbedaan spesifikasi gambar 3D dengan 
gambar existing, terdapat nilai deviasi volume 
pekerjaan serta terdapat pekerjaan tambah diatas 
10% dari nilai kontrak sehingga menyebabkan 
kenaikan anggaran biaya. Perlu adanya evaluasi 
terhadap  tugas dan tanggung jawab penyedia jasa 
konstruksi terhadap proyek ini karena pada saat ini 
pusdiklat sedang melakukan banyak pembangunan 
serta perbaikan fasilitas yang telah direncanakan, 
dan pada hal ini diharapkan didapat cara mengatasi 
permasalahan, dan kinerja manajemen biaya 
sebenarnya sehingga diperoleh cara untuk 
meminimalkan kenaikan biaya. Penyelesaian 
terhadap masalah ini adalah dengan melakukan 
analisis terhadap rencana anggaran biaya, 
menyebar kuesioner untuk mendapatkan tindakan 
preventif dan korektif serta tetap berpedoman 
terhadap peraturan presiden no 54 tahun 2010 pasal 
87 yang mengatur permasalahan diatas. Diharapkan 
dari penelitian ini dapat menjadi pembelajaran atas 
permasalahan perbedaan perencanaan terhadap 
pelaksanaan yang akan berdampak sangat besar 





A. Permasalahan Proyek Konstruksi 
Dalam proses perjalanannya, sebuah kegiatan 
konstruksi dihadapkan pada berbagai permasalahan 
dan seringkali tidak luput dari permasalahan 
tersebut. Banyak faktor yang menyebabkan 
permasalahan itu terjadi dan ada berbagai macam 
jenis permasalahan yang biasa terjadi dalam suatu 
proses konstruksi.  
Tingkat keberhasilan ataupun kegagalan suatu 
proyek akan banyak ditentukan oleh pihak-pihak 
yang terkait secara tidak langsung (Dalam hal ini bisa 
pemilik proyek, badan swasta,  dan pemerintah) 
maupun secara langsung yang dalam hal ini, 
yaitu  Penyedia barang dan jasa (Kontraktor 
Pelaksana, Konsultan perencana, Konsultan 
pengawas) dalam suatu siklus/ tahapan manajemen 
meliputi Perencanaan (Planning), Pengorganisasian 
(Organizing), Pengisian staff (Staffing), pengarahan 
(Directing), pelaksanaan, pengendalian (controling), 




Gambar 1. Siklus Proyek Konstruksi 
Sumber : Buku Iman Soekarno (1999) 
 
 
Dari gambaran sistematika diatas, Siklus proyek 
dimulai dari tahapan konseptual, perencanaan dan 
pengembangan, implementasi, terminasi dan tahap 
yang terakhir operasi. Dari hubungan keperluan 
sumber daya terhadap waktu dalam siklus proyek 
ditunjukkan bahwa “titik kritis” terjadi pada tahap 
implementasi proyek. Hal ini diindikasikan dengan 
tingkat kebutuhan sumber daya yang paling tinggi, 
jika dibanding dengan tahap-tahap yang lain dalam 
siklus proyek. 
Beberapa permasalahan dalam proses 
konstruksi, berkaitan dengan beberapa aspek 
Keterkaitan antara waktu, biaya, dan mutu dalam 
sebuah proyek. Sebagaimana diketahui bahwa 
dalam pelaksanaan manajemen konstruksi didasari 
dari proses proyek itu sendiri, yang mempunyai awal 
dan akhir serta tujuan menyelesaikan proyek 
tersebut alam bentuk bangunan fisik secara efisien 
dan efektif. Untuk itu, diperlukan pengetahuan yang 
salah satunya menyangkut aspek teknik 
pelaksanaan manajemen konstruksi itu sendiri dalam 
penyelenggaraannya. 
Permasalahan proyek konstruksi tidak lepas dari 
3 komponen terpenting dalam proyek konstruksi, 
yang mana diperlukan manajemen perencanaan, 
pelaksanaan dan pengawasan yang baik dalam 





Gambar 2. Komponen penting dalam proyek 
Sumber : Kampus-sipil.blogspot.co.id 
Dari gambar diatas dapat diketahui bahwa ketiga 
komponen tersebut memiliki keterkaitan yang sangat 
erat. Biaya akan menentukan kualitas bahan material 
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yang digunakan yang berdampak terhadap kekuatan 
dan nilai estetika sebuah bangunan, kemudian 
berdampak terhadap waktu yang ditentukan karna 
membutuhkan tenaga kerja yang banyak apabila 
jangka waktu pelaksanaan nya minim. Waktu yang 
terlambat juga akan berpengaruh terhadap biaya 
yang dikeluarkan karena akan menyewa alat lebih 
atau menggunakan tenaga lembur untuk mengejar 
ketertinggalan. Mutu yang ditentukan oleh biaya dan 
waktu pelaksanaan sangat penting demi bangunan 
yang kokoh, memiliki niali estetika tinggi dan bisa 
dijalankan sesuai dengan fungsinya. Maka dari itu 
didalam perencanaan harus diperhitungkan jumlah 
biaya yang dianggarkan, waktu tempuh pelaksanaan 




B. Pengertian Manajemen 
 
Manajemen konstruksi adalah ilmu yang 
mempelajari dan mempraktikkan aspek-aspek 
manajerial dan teknologi industri konstruksi. 
Manajemen konstruksi juga dapat diartikan sebagai 
sebuah model bisnis yang dilakukan oleh konsultan 
konstruksi dalam memberi nasihat dan bantuan 
dalam sebuah proyek pembangunan. 
Construction Management Association of 
America (CMAA) menyatakan bahwa ada tujuh 
kategori utama tanggung jawab seorang manajer 
konstruksi, yaitu perencanaan proyek manajemen, 
manajemen harga, manajemen waktu, manajemen 
kualitas, administrasi kontrak, manajemen 
keselamatan dan praktik profesional. 
Peranan Manajemen Konstruksi dalam Industri 
Konstruksi adalah layanan yang sangat baik yang 
disediakan untuk mengkoordinasikan dan 
mengkomunikasikan seluruh proses konstruksi. 
Sebagai manajer proyek konstruksi akan menangani 
semua tahap konstruksi proyek Anda. Pada tahap 
pra-konstruksi, kita akan melakukan semua yang 
diperlukan studi kelayakan dan penelitian. Kemudian 
datang desain dan perencanaan. Setelah spesifikasi 
arsitektur dan tujuan penjadwalan yang didefinisikan 
dengan baik, pekerjaan dilanjutkan oleh pembangun 
dan kontraktor untuk memulai membangun aktual 
bawah pengawasan yang ketat kami. Menekankan 
pada independen dari para profesional lain yang 
terlibat dalam konstruksi. netralitas ini 
memungkinkan untuk secara objektif dan tidak 
memihak menyarankan klien pada pilihan consultans 
dan kontraktor, yang memungkinkan klien untuk 






1. Nama Proyek : Renovasi Ruang Kerja 
KSA&PNT 
2. Pemilik Proyek : Pusdiklat PT.PLN 
Persero 
3. Nama Bangunan  : Ruang Kerja KSA&PNT 
4. Nama Kontraktor : PT.Windu Expotindo 
5. Lokasi : Jalan HR. Harsono RM. No. 59 
Ragunan, Pasar Minggu Jakarta Selatan 12550 
6. PetaLokasi : 
 
 
    
Gambar 3 . Peta Lokasi Proyek 
 
 
Skema diagram alir penelitian dapat dilihat 











ANALISA DAN PEMBAHASAN 
 
Rencana Anggaran Biaya 
Dalam sub bab ini akan dijelaskan dan 
ditampilkan Rencana Anggaran Biaya proyek 
 Identifikasi Masalah 
Studi Literatur 
Survey Lapangan dan Pengumpulan data 
 (Data Sekunder) permasalahan perbedaan  
perencanaan dengan pelaksanaan 
) 
 
Analisis dan Pembahasan  
Akibat yang ditimbulkan 
 
Kesimpulan dan Saran 
Selesai 
Membandingkan Kemajuan di Lapangan  
dengan Perencanaan 
Merencanakan solusi Penanganan terhadap 
 permasalahan yang terjadi 
Menyebar kuesioner tindakan preventif  
dan korektif (Data Primer) 
Draft kuesioner 
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renovasi lobby dan ruang kerja KSA & PNT Pusdiklat 
PT.PLN Persero. Data RAB ini merupakan data yang 
buat oleh konsultan perencana dan menjadi 
pedoman pelaksanaan pekerjaan. Adapun data-data 
yang menjadi komponen dalam perhitungan RAB 
yaitu : 
1. Volume : adalah jumlah luasan atau perhitungan 
volume dari suatu item pekerjaan yang di 
dapatkan dari hasil pengukuran dan di hitung 
sesuai kebutuhan ataupun di perkirakan. 
2. Harga satuan : merupakan suatu harga dalam 
sebuah item material atau pekerjaan yang 
diambil berdasarkan harga umum ketentuan 
daerah setempat atau harga kesepakatan 
bersama. 
3. Jumlah harga : merupakan total kebutuhan biaya 
yang harus dikeluarkan dalam sebuah item 
pekerjaan. Untuk mendapatkan nilai dari jumlah 
biaya dapat dilihat dari lampiran table 4.1 : 
Item pekerjaan = (6) x (8) = (9) 
Lantai lobby lift = 193 x 567.500 = Rp109.527.500 
 
Berdasarkan perhitungan rencana anggaran 
biaya, sehingga didapat jumlah total : 
 
Tabel 1. Hasil jumlah rencana anggaran biaya 
 
JUMLAH TOTAL BIDANG 
ARSITEKTURAL 
1.594,269.325,00 




PPN 10% 215.502.607,50 
JUMLAH TOTAL 2.370.528.682,50 




Berdasarkan rencana anggaran biaya 
perencanaan dan hasil pekerjaan dilapangan 
terdapat perbedaan volume rencana dengan 
pelaksanaan nya, sehingga menyebabkan adanya 
selisih volume (Deviasi) yang menyebabkan 
kenaikan anggaran biaya. Maka dari itu dilakukan 
cek lapangan (opname) bersama antara owner, 
konsultan pengawas, dan kontraktor sehingga 
didapatkan nilai deviasi sebenarnya dilapangan. 
Terdapat perbedaan berupa penurunan volume yaitu 
volume yang dikerjakan dilapangan lebih kecil dari 
volume yang direncanakan dan terdapat kenaikan 
volume yaitu volume yang dikerjakan dilapangan 
lebih besar dari volume yang direncanakan. 
Berikut adalah contoh hitungan nilai deviasi 
rencana dengan hasil opname dilapangan: 
 
Penurunan volume: 
→Lantai Lobby Lift RAB   = 193 m2 
    Lantai Lobby Lift Existing 
=  (17,54x3,61)+(7,52x10,7)+(1,74x4,5) 
 +(1,74x4,5)+(2,5x2,7) 
=  166,19 m2 
 
→Plafon gypsum RAB = 160 m2 
    Plafon Gypsum Existing  = (7,79x8,52) x 2 
   = 132,74 m2 
 
→Dinding Partisi Mushola RAB = 14m2 
    Dinding Partisi Mushola Existing 
 = (2,8+2,5) x 2.5 










Tabel 2. Deviasi Pekerjaan Kurang 
 









1 Lantai Lobby Lift M2 193 166,19 26,81 567.500 15.214.675 
2 Plafon Gypsum M2 160 132,74 27,26 105.500 2.875.930 
3 Dinding Partisi Mushola M2 14 13,25 0,75 175.000 131.250 
Sumber : Contoh Perhitungan Deviasi Pekerjaan Kurang 
 
Kenaikan Volume: 
→Cat Dinding void lobby RAB = 118 m2 
    Cat dinding void lobby existing 
    = (8,76x11,38)+(8,76x11,38)+(14x11,38) 
    = 358,70 m2 
→Lampu TL downlight lobby RAB = 17 titik 
    Lampu TL downlight lobby existing 
    = 2+5+8+2+2+2+6+1+4+2+4+6+1+1 
    = 46 titik 
→Granit ruang kerja PNT RAB = 280 m2 
    Granit ruang kerja PNT existing 
    = 13,94 x 25,162 
    = 350,76 m 
   





Tabel 3. Deviasi Pekerjaan Tambah 
 
NO Deskripsi Pekerjaan Satuan Volume Jumlah 








1 Cat Dinding void lobby M2 118 358,70 240,7 318.750 76.723.125 
2 Lampu TL downlight lobby Titik 17 46 355.000 105.500 37.452.500 
3 Granit ruang kerja PNT M2 280 350,76 275.000 175.000 48.125.000 
Sumber : Contoh Perhitungan Deviasi Pekerjaan Tambah 
 
 
Setelah dilakukan analisa perhitungan diperoleh 
hasil persentase nilai deviasi sebesar 8% yang 
didapat dari perhitungan :  
(Biaya deviasi : biaya total dari rencana) x 100 = 
hasil persentase 
(189.958.764 : 2.370.528.682.000) x 100 = 8% 
 
Berdasarkan analisa Rencana Anggaran Biaya 
dapat disimpulkan bahwa nilai deviasi terjadi karena 
perencanaan volume yang tidak akurat antara 
perencanaan dengan pelaksanaan. 
Berdasarkan perhitungan nilai deviasi pada 
lampiran 2. didapatkan hasil : 
 









JUMLAH    .327.715.860,85  
PPN 10% 
       
32.771.586,09  
JUMLAH TOTAL    .560.487.446,94  




Berdasarkan rencana anggaran biaya yang 
direncanakan oleh konsultan perencana, terdapat 
pekerjaan-pekerjaan yang tidak dimasukkan 
kedalam perhitungan rencana anggaran biaya 
sehingga menyebabkan timbulnya pekerjaan tambah 
diatas 10% dari nilai kontrak. Atas hal tersebut harus 
adanya tindakan dikarenakan batas maksimal 
pekerjaan tambah yang tercantum di dalam kontrak 
adalah 10%. 
Pekerjaan tambah yang di maksudkan tersebut 
diklasifikasikan menjadi dua bagian yaitu berupa 
pekerjaan elektrikal Lt.1- Lt.2 serta pekerjaan sipil 
dan arsitektur sebagai berikut : 
1. Pekerjaan elektrikal lt.1 – lt.2 terjadi akibat 
kelalaian konsultan perencana saat membuat 
rencana anggaran biaya sehingga pekerjaan 
tersebut tidak terdapat pada RAB. Pekerjaan 
tersebut meliputi : 
- Panel stop kontak lampu  
- Instalasi telepon 
- Panel telepon   
- Instalasi stop kontak 
- Instalasi data   
- Instalasi saklar 
Diperoleh total pekerjaan eletrikal lt.1 – lt.2 
sebesar Rp147.041.925,00 
2. Pekerjaan sipil dan arsitektur yang terjadi akibat 
kelalaian konsultan perencana saat membuat 
rencana anggaran biaya dengan gambar 
pelaksanaan serta gambar 3D, terdapat 
beberapa perbedaan antara gambar 
pelaksanaan dengan gambar 3D dan juga 
terdapat beberapa sub pekerjaan yang tidak 
dicantumkan didalam RAB yang dimana 
pekerjaan tersebut terdapat pada gambar. 
Meliputi : 
- Pintu toilet dan pintu mushola lt.1 – lt.2 
- Pintu kaca ruang diskusi tertutup lt.1 – lt.2 
- Drop celling keliling jendela lt.1 – lt.2 
- Kolam waterfall area pantry 
  
- Pekerjaan rabat beton 
- Lantai granit tile area pantry  
- Pintu kaca ruang manager 
Diperoleh total biaya pekerjaan sipil dan 
arsitektur lt.1 – lt.2 sebesar Rp83.510.282,50  
 
Berikut adalah daftar hasil analisa perhitungan : 
 
Tabel 5. Tabel Rincian biaya 
 
Deskripsi Nilai 
Nilai deviasi 189.958.764,40 
Pekerjaan tambah 253.607.428,25 
Total kenaikan biaya 443.566.192,70 
Sumber : Perhitungan analisa data 
 
Dapat dilihat bahwa terdapat kenaikan biaya 
sejumlah Rp443.566.192,70 dari nilai anggaran 
biaya awal sejumlah Rp2.370.528.682,050 atau 
kenaikan biaya 18%. 
 







Sumber : Perhitungan analisa data 
 
Berdasarkan tabel 6 dapat dilihat perubahan 
rencana anggaran biaya awal perencanaan dan 




Tindakan Preventif dan Korektif 
Setelah mendapatkan data hasil analisa dan 
perhitungan, maka harus ada suatu masukan atau 
saran yang berguna sebagai sebuah tindakan 
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korektif dan solutif  yang diperoleh dari pakar dengan 
melakukan kuesioner. Kuesioner didapatkan dengan 
cara melakukan wawancara kepada responden, 
yang dimana responden adalah para ahli/pakar yang 
telah lama bekerja dibidang konstruksi dengan 
jabatan tertentu serta terlibat pada proyek yang 
sedang diteliti. 
 
Berikut adalah ringkasan data responden berupa 
lama bekerja serta jabatannya. 
 










1 Responden 1 8 tahun 
Pejabat 
Pengadaan 




3 Responden 3 12 tahun 
Site Manager 
Proyek 
Sumber : Hasil Survey 
 
Keterangan : 
1. Narasumber : Ahli/Pakar dalam bidang konstruksi 
yang diwawancarai. 
2. Lama Bekerja : jangka waktu lama bekerja di 
posisi tersebut. 
3. Jabatan : kedudukan ahli/pakar saat ini pada 
perusahaan/instansi tempatnya bekerja. 
 
Pada tahap ini responden diberikan pertanyaan 
tentang bagaimana cara mengatasi permasalahan-
permasalahan yang terjadi pada proyek ini yang 
berdampak terhadap kenaikan biaya serta 
bagaimana cara mecegah agar tidak terjadi kembali 
dikemudian hari. 
Berikut ini ditampilkan tindakan preventif dan 
korektif dari hasil wawancara kepada para 
responden: 
 




























































































Berdasarkan Analisa, perhitungan, dan 
pengumpulan data, maka dapat ditarik kesimpulan 
bahwa : 
 
1. Perbedaan pelaksanaan terhadap perencanaan 
akan berdampak pada biaya yang dikeluarkan. 
2. Dari hasil analisa dan perhitungan terdapat 
perbedaan pada perencanaan proyek renovasi 
lobby dan ruang kerja KSA & PNT Pusdiklat PLN, 
yang meliputi  gambar desain rencana dengan 
anggaran biaya perencanaan. 
3. Ditemukan akibat dari permasalahan yaitu 
terdapat nilai deviasi yang merupakan selisih 
volume rencana lebih kecil dibandingkan dengan 
volume pelaksanaan dan terdapat pekerjaan 
tambah diatas 10%. 
4. Berdasarkan analisa perhitungan didapatkan 
kenaikan biaya sebesar Rp443.566.192,70 atau 
naik 18% dari nilai kontrak akibat perbedaan 
pelaksanaan dengan perencanaan. 
5. Tindakan pencegahan untuk proyek berikutnya 
yang harus dilakukan adalah lebih selektif dalam 
memilih konsultan perencana yang kompeten, 
melakukan pengawasan saat melakukan 
pengukuran volume dilapangan, dan melakukan 
cek ulang terhadap rencana anggaran biaya yang 
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